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El 29 de juliol de 2024, el Govern d'Andorra va aprovar un projecte de llei amb 1'objectiu de
garantir el dret a un habitatge digne i assequible, aixi com d'implementar un model de
creixement demografic, turistic i territorial sostenible (el “Projecte de Llei”). Aixi mateix, es
van introduir modificacions fonamentals en la regulaci6 existent de la inversié immobiliaria
estrangera, aixi com actualitzacions rellevants en diversos ambits clau, com ara, la fiscalitat,
la immigracio i el sector immobiliari.

El 6 de marg de 2025, el Projecte de Llei va ser aprovat pel Consell General. Aquesta nova
norma (la “Llei”) entrara en vigor quinze dies després de la seva publicaci6 al Butlleti Oficial
del Principat d'Andorra (“BOPA”), la qual es preveu que tingui lloc dins del mes segiient a
la seva aprovacio. Pel que fa a la cessi6 forcosa d'habitatges buits, la Llei entrara en vigor sis
mesos després de la publicacié. Les modificacions pertinents es detallen en aquest legal flash.

Modificacions en la inversio estrangera

La Llei ha derogat la major part de la Llei d'Inversi6 Estrangera vigent (Llei 10/2012, del 21
de juny) i I'ha substituida per un nou conjunt de disposicions que introdueixen
modificacions significatives, entre les quals destaquen les segtients:

e Ambit d’aplicacié: La Llei defineix la inversi6 estrangera a Andorra com la inversio,

per qualsevol mitja, en béns immobles o en societats ubicades al Principat d’Andorra
per part de: (i) persones fisiques no residents; (ii) persones fisiques amb menys de
tres anys de residéncia ininterrompuda a Andorra; (iii) entitats juridiques
estrangeres; i (iv) societats andorranes o organismes d’inversié col lectiva amb
participacio estrangera, directa o indirecta, igual o superior al 50% del seu capital
social o dels seus drets de vot (els “Inversors Estrangers”). La Llei ha introduit dues
modificacions rellevants: (i) els nacionals andorrans queden exclosos del seu ambit
d’aplicaci6, encara que no siguin residents al Principat d’Andorra; i (ii) les persones
titulars d’un permis de residencia sense activitat lucrativa deixen de ser considerades
Inversors Estrangers. No obstant aixo, tant la participacié directa com la indirecta es
tindran en compte per al calcul del llindar establert.
A més, s’han afegit nous suposits per a la denegacié d’inversions, entre els quals es
troben: (i) riscos potencials per a la seguretat alimentaria; (ii) accés a fonts d’energia
i materies primeres; i (iii) accés o capacitat de control d’informacié sensible, en
particular dades de caracter personal, el mercat laboral i I’habitatge.
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Inversions estrangeres directes: L’autoritzacié previa del Govern d’Andorra era
requerida per a la constitucié d"una nova societat al Principat o per a la participaci6
en més d"un 10% del capital social o dels drets de vot d'una societat andorrana. Aixi
mateix, la inversi6 estrangera directa no conferia, per si mateixa, cap dret a obtenir
la residencia a Andorra, encara que l'inversor ocupés un carrec de direcci6 o
mantingués una relaci6 laboral o empresarial amb la societat.

La Llei ha introduit modificacions en aquest regim, establint que l'autoritzacié és
preceptiva mentre la participacié dels Inversors Estrangers en el capital social de la
societat sigui, en el moment de I"adquisicio, inferior al 25%, circumstancia que haura
de ser degudament acreditada d’acord amb la normativa aplicable. A més, sera
necessaria una autoritzacié prévia per modificar la participaci6 existent més enlla del
llindar del 10%, aixi com per modificar 1"objecte social o incrementar el capital social
de la societat.

Inversions immobiliaries: L’autoritzacié prévia d’inversié estrangera era
obligatoria per als Inversors Estrangers que volguessin adquirir drets de propietat i
altres drets reals sobre béns immobles situats al Principat d’Andorra, ara amb els
topalls segtients: a) dues unitats residencials, incloent-hi apartaments o estudis,
juntament amb els seus annexos; b) un habitatge unifamiliar o una parcel la de
terreny per a la seva construccio; o c) sis places d’aparcament.

No obstant aixo, la Llei introdueix determinades exempcions a I’obligacié d’obtenir
autoritzacié6 administrativa prévia en els casos segtients: (i) quan l’adquisici6 es
produeixi per causa de defunci6 o per la liquidacié del réegim economic matrimonial;
(i) en el cas de concessions administratives, en que el regim aplicable es determinara
segons els termes i condicions corresponents; i (iii) en adquisicions d’immobles
efectuades per entitats que operen en el sistema financer andorra o per persones
juridiques de nacionalitat andorrana amb participaci6 estrangera en el seu capital o
en els seus drets de vot superior al 50%, titulars de drets de garantia, sempre que es
compleixin les condicions establertes a la Llei.

En qualsevol cas, les societats andorranes amb participacié estrangera directa o
indirecta igual o superior al 50% del seu capital social o dels seus drets de vot, aixi
com les persones fisiques amb menys de tres anys de residéncia ininterrompuda a
Andorra, poden adquirir un immoble sempre que sigui per a I'exercici de la seva
activitat economica.

La Llei prohibeix les inversions estrangeres destinades al desenvolupament urba o
immobiliari, excepte en aquells casos en que el desenvolupament immobiliari estigui
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destinat exclusivament a habitatges de lloguer per a residencia habitual i permanent,
sempre que la propietat es mantingui durant un periode minim de deu anys. No
obstant aixo, s'estableixen dues excepcions: (i) els desenvolupaments immobiliaris
que es destinin integrament al lloguer d’habitatges per a residencia habitual i
permanent (incloent-hi zones comunes, aparcaments i trasters annexos a I’habitatge),
sempre que almenys el 50% dels habitatges es lloguin a un preu assequible i es
mantingui la titularitat del lloguer durant un periode minim de deu anys; i (ii) els
desenvolupaments immobiliaris que hagin d’adaptar-se a les conclusions de I'estudi
de carrega maxima parroquial.

e Regim sancionador: La Llei estableix un regim sancionador per a l'incompliment de
les seves disposicions. Entre les sancions previstes, les inversions estrangeres no
autoritzades poden ser sancionades amb multes d’entre 10.000 i 20.000 euros, aixi
com comportar la nul litat tant de la inversié com del’entitat mitjangant la qual s’hagi
dut a terme.

Modificacions fiscals

La Llei introdueix modificacions tant en la fiscalitat directa com indirecta, incrementant la
tributaci6 sobre les plusvalues generades per la transmissi6 a curt termini de béns immobles
i establint mesures per fomentar 1’adquisici6 de ’habitatge habitual mitjangant la millora de
I'exempcié en I'impost sobre transmissions patrimonials.

e Impost sobre societats: S'incrementen els recarrecs sobre les plusvalues derivades
de la transmissi6 de béns immobles situats al Principat d’Andorra: (i) si I'immoble es
transmet dins dels dos anys posteriors a 'adquisici6, el recarrec sera del 10%; i (ii) si
es transmet entre els dos i cinc anys posteriors a 'adquisici6, el recarrec sera del 5%,
resultant en un tipus impositiu del 20% i 15%, respectivament.

En el cas de promocions immobiliaries, s’aplicara un recarrec del 5% si I'immoble es
transmet dins dels dos anys segtients a la seva adquisici6, el que comporta un tipus
impositiu del 15%.

A més, s‘augmenta la reduccié aplicable als ingressos derivats del lloguer
d’habitatges residencials, passant del 5% al 10%, mantenint-se el limit de renda
mensual en 1.250 euros.

e Impost sobre la renda de les persones fisiques: S'incrementen els recarrecs sobre
les plusvalues especulatives derivades de la transmissié de béns immobles, d’acord
amb els mateixos criteris establerts en I'impost sobre societats. Aixi mateix, s’amplia
la reducci6 aplicable als ingressos obtinguts del lloguer d"habitatges residencials en
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els mateixos termes que en 1'impost sobre societats. Els coeficients reductors per a la
transmissi6é de béns immobles situats al Principat d’Andorra s’aplicaran a partir del
sise any de tinenca de I'immoble (anteriorment, s’aplicaven a partir del cinque any).

En materia de deduccions, s’incrementa la reduccié per carregues familiars, passant
de 750 a 1.000 euros anuals. Igualment, s"Taugmenta la deduccié per I'adquisicié de
I'habitatge habitual fins a 5.000 euros anuals i s’introdueix una nova reduccié de 300
euros per les despeses de matriculacié en centres educatius dels fills. Finalment,
s’estableix una nova reducci6 fiscal per al lloguer d"habitatges a preus assequibles.

Impost sobre la renda dels no residents: S'incrementen els tipus impositius
aplicables a les plusvalues generades per la transmissié de béns immobles situats al
Principat d’Andorra quan la seva titularitat hagi estat inferior a deu anys: (i) si
I'immoble es transmet dins dels dos anys posteriors a la seva adquisici6, el tipus
impositiu sera del 25%; (ii) si es transmet entre els dos i cinc anys posteriors a
'adquisicio, el tipus sera del 20%; i (iii) si es transmet entre els cinc i deu anys
posteriors a I’adquisicio, el tipus sera del 15%. Després dels deu anys, s’aplicara el
tipus general del 10%.

Impost sobre transmissions patrimonials: La Llei modifica 1'exempci6 aplicable a
I'adquisicié de 1'habitatge habitual. Entre altres aspectes, s'incrementa el llindar
d’ingressos fins a quatre vegades el salari minim (anteriorment era de tres) i
s’augmenta el valor maxim de I'immoble fins a 600.000 euros.

A més, s'introdueix una nova exempcié per a la transmissié de participacions en
societats titulars de concessions administratives. Aixi mateix, la Llei estableix una
exempcio per a la transmissi6é de béns immobles a societats andorranes, sempre que
aquests es destinin al lloguer d"habitatges a preus assequibles.

Impost general indirecte: S'introdueix un nou tipus super reduit del 0% aplicable a
les transmissions administratives de drets d'ts sobre habitatges assequibles.

Impost sobre la inversié estrangera en béns immobles: La Llei modifica
substancialment I'Impost sobre la Inversi6 Estrangera en Béns Immobles (“IIEBI”),
que va entrar en vigor el 29 de febrer de 2024, suprimint la tributacié sobre les
operacions de financament efectuades per persones fisiques i juridiques no residents.
Aixi mateix, s’exclouen de I’ambit d’aplicaci6 de I'IIEBI les inversions immobiliaries
realitzades per entitats andorranes amb una participaci6é estrangera inferior al 50%
en el seu capital social, aixi com les inversions efectuades per residents passius,
sempre que acreditin la seva residencia fiscal al Principat d’Andorra.
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A més, es resolen diverses llacunes detectades en la regulacié previa de I'IIEBI en
materia d’exempcions, incloent-hi: (i) 1'exempcié per adquisicions derivades
d’heréncia de participacions en societats amb drets sobre immobles; (ii) adquisicions
resultants de la liquidacié d’un régim econdmic matrimonial; i (iii) el requisit relatiu
a la creaci6 de llocs de treball en 1'exempcié per adquisicié d’immobles destinats a
una activitat economica, que ara s’estendra tant a la creacié com al manteniment de
llocs de treball. Un canvi clau introduit en la nova redaccié de la Llei de I'lIEBI és la
modificaci6 de la base imposable per a les entitats juridiques andorranes amb
participacié estrangera en el seu capital. En la redaccié anterior, si la participacié
estrangera superava el 50%, la base imposable era el valor total de la inversi6. Amb
les noves modificacions, aquestes entitats només tributaran en proporcié al
percentatge de participacio estrangera en el seu capital.

La Llei també modifica els tipus impositius de I'IEBI, establint-los en un 3%, 5% i
10%, en funcié del nombre d'unitats adquirides. Per a la primera unitat immobiliaria
adquirida, el tipus aplicable sera del 3%, mentre que la compra d"una segona unitat
comportara I'aplicacié d'un tipus del 5%. Per a totes les altres operacions subjectes a
I'IIEB], el tipus sera del 10%.

Finalment, es revisa la bonificaci6 del 90% prevista per a les inversions en habitatges
destinats al lloguer, especificant que aquesta reduccié només sera aplicable si el preu

del lloguer es manté dins dels limits establerts per a habitatges a preus assequibles.

Modificacions en materia d'immigracio

Les principals modificacions introduides per la Llei en el regim d’immigracié consisteixen
en diverses reformes de la Llei 9/2012, del 31 de maig, de modificaci6 de la Llei d' Immigracié
Qualificada (la “Llei d'Immigracié”), que es detallen a continuacié:

e Treballadors d’empreses estrangeres: S’exigeix una autoritzaci6 temporal
d’immigraci6 per als treballadors d'una empresa estrangera que hagin de prestar
serveis concrets a Andorra, excepte en el cas que aquests treballadors siguin
contractats per I’Administracié publica o per entitats del sector public per raons
degudament justificades.

La Llei limita aquest tipus d’autoritzaci6 temporal als treballadors estrangers
d’empreses registrades en un estat membre de la Uni6é Europea (UE), de 1’ Associacioé
Europea de Lliure Comer¢ (EFTA) o del G7. Durant la tramitaci6é parlamentaria, es
va ampliar I’ambit territorial d"aplicaci6 als paisos membres del G7, incloent-hi estats
que no pertanyen a la UE ni a I'EFTA, com els Estats Units, el Canada, el Regne Unit
i el Japo. Aixi mateix, durant la tramitaci6é parlamentaria, es va introduir la previsié
que les condicions laborals i de seguretat social dels treballadors d’empreses
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estrangeres que prestin serveis a Andorra es regiran per la legislaci6 laboral
andorrana vigent al Principat d’Andorra.

Prohibicié de canvi de modalitat de residencia activa durant el primer any:
L’obtencié d'un permis de residéncia activa esta subjecta a la reserva previa d'una
placa disponible dins del sistema de quotes. Les persones que hagin obtingut un
permis de residencia activa per compte d’altri tenen prohibit canviar de sector
economic o iniciar una activitat per compte propi durant el primer any de vigencia
del seu permis.

Després de la tramitaci6 parlamentaria, s’ha introduit una excepcié a aquesta
prohibicié, permetent el canvi de sector economic durant el primer any —preévia
autoritzacié administrativa— quan existeixi una necessitat urgent de personal en els
sectors sanitari o educatiu, degudament acreditada mitjangant 1’informe
corresponent del Govern, i sempre que el perfil professional del titular de
'autoritzaci6 s’ajusti a les necessitats del sector en qtiestio.

Permis de treball sense condici6é de residéncia: Els permisos d’immigraci6 laboral
sense residencia requereixen que el treballador estranger percebi un salari fix
superior a tres vegades el salari minim vigent.

La Llei estableix excepcions a aquest requisit quan I'empresa andorrana contractant
fomenti sectors especifics com l'educacié, 'economia digital, I’emprenedoria, la
innovacio o altres activitats estrategiques o d’interes public designades pel Govern.
Finalment, el régim transitori previst a la tercera disposici6 transitoria estableix que
totes les sol licituds presentades abans de I'entrada en vigor de la Llei es regiran pels
criteris previs a la seva modificacio.

Residéencies passives: La Llei augmenta determinats requisits per a 1’obtencié de la
residéncia passiva. Malgrat que es manté l'exigencia d'una inversi6 minima de
600.000 euros en actius andorrans segons la normativa vigent, les inversions
immobiliaries han de tenir, a partir d’ara, un valor minim de 600.000 euros per unitat
(en lloc dels 400.000 euros anteriors).

A més, el diposit obligatori i no remunerat a I’Autoritat Financera Andorrana (AFA)
s’incrementa fins als 50.000 euros (anteriorment 47.500 euros), amb una quantitat
addicional de 12.000 euros per cada persona a carrec (anteriorment 9.500 euros).
També s’augmenten les taxes administratives en materia d’immigracio.

Finalment, el régim transitori previst a la setena disposici6 transitoria estableix que
les persones amb residéncia passiva autoritzada abans de I'entrada en vigor de la
Llei mantindran les seves obligacions d’inversi6é d’acord amb els criteris vigents en
el moment de la seva concessi6.
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e Prevencié de 1'ts fraudulent del régim legal: Finalment, s’han introduit diverses
modificacions en la Llei d'Immigraci6 per dotar les autoritats de mecanismes juridics
adequats per abordar irregularitats i regularitzar determinats incompliments de la
normativa d’immigracio.

Modificacions en mateéria immobiliaria

Les principals mesures introduides per la Llei en el sector immobiliari es relacionen amb la
regulaci6 dels habitatges buits i dels habitatges destinats a Gs turistic, en el marc de la Llei
16/2017, del 13 de juliol, sobre allotjaments turistics.

e Habitatges buits: La Llei estableix la cessi¢ obligatoria del dret d'ts dels habitatges
buits a favor del Govern d’Andorra per un periode maxim de cinc anys, amb la
finalitat d’incorporar-los al parc pablic d"habitatge de lloguer a preus assequibles. El
propietari percebra una compensacié economica equivalent a un lloguer assequible.
D’acord amb la Llei, es considerara que un habitatge esta buit quan: (i) no disposi de
subministrament d’electricitat o d’aigua, o, malgrat disposar-ne, no s’hagi registrat
consum d’energia o d’aigua durant els divuit mesos anteriors a l’entrada en vigor del
titol IV de la Llei; o (ii) hagi estat desocupat durant almenys divuit mesos abans de
I'entrada en vigor del titol IV, sempre que aquesta situacié de desocupacié sigui
imputable al propietari.

e Habitatges destinats a ts turistic: La Llei disposa la suspensié de I'atorgament de
noves autoritzacions per a habitatges destinats a ts turistic, aixi com de les llicéncies
urbanistiques relatives als apartaments turistics. Aixi mateix, les autoritzacions
concedides amb anterioritat a I'entrada en vigor de la Llei hauran de ser renovades
per primera vegada el dia en que finalitzi la segiient temporada d"hivern. Aquesta
renovacio no podra ser concedida si I'habitatge destinat a s turistic es troba en un
edifici en el qual representi menys del 30% del total de quotes de participacié
relacionades amb la superficie total destinada a habitatge.

Finalment, la Llei ha afegit un requisit per a 'obtenci¢ de l'autoritzacio. En aquest
sentit, no es podra concedir dita autoritzaci6 si la destinacié de 1'habitatge a ts
turistic esta prohibida per la normativa d’ordenaci6 territorial aplicable al sector on
es troba situat, o si esta prohibida pels estatuts de la comunitat de propietaris.

Escaldes-Engordany, 7 de marg de 2025.
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